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"Unsere Pipeline in der Projektentwicklung belauft
sich momentan auf rund 200 Mio. Euro und wird
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Der Projektentwickler EYEMAXX Real Estate AG hat zurzeit eine
Projektpipeline im Volumen von rund 200 Mio. Euro. Paralfel soll
aber auch eine zweite Sdule - die Bestandshalfung - sukzessive
ausgebaut werden, um laufenden Cashflow aus den
Mieteinnahmen zu erzielen, wie CEQ Dr. Michael Mdller im
Gesprach mit finanztreff. de erldutert.

Bitte erldutern Sie die Eckdaten der Anleihe.

Dr. Michael Miiller: Die geplante Anleihe, die tbrigens grundpfandrechtlich besichert ist und von
Creditreform mit BEB, also Investmentgrade, bewertet wurde, hat eine Laufzeit von funf Jahren
und einen Kupon von 7,00%. Die Zinsen werden wir halbjahrlich zahlen, jeweils im Marz und
September. Wir visieren ein Emissionsvolumen von bis zu 30 Mio. Euro an, da wir unter anderem
die Anleihe 2011/2016 und auch schon die Anleihe 2012/2017 refinanzieren wollen. Verbleibende
Erldse wollen wir auch zur Wachstumsfinanzierung nutzen und unser Bestandsportfolio mit gut
rentierlichen Gewerbeobjekten optimieren. Wir sind ebenfalls daran interessiert, die Anleihe
2011/2016 gegen die neue Anleihe zu tauschen und laden Anleihegldubiger deshalb zum
Umtausch ein. Neben dem Tausch von einer bisherigen Schuldverschreibung in eine neue zahlen
wir die aufgelaufenen Stuckzinsen der Anleihe 2011/16 sowie eine Pramie von 10 Euro. Wir
begrenzen den Umtausch allerdings auf insgesamt 3 Mio. Euro. Das &ffentliche Angebot in
Deutschland und Osterreich und auch die Umtauschfrist starten am 9. Marz und werden
voraussichtlich am 16. Marz enden, bei Uberzeichnung natirlich friher. Ab 18. Marz wird die
Anleihe an der Frankfurter Barse im CQluotation Board gelistet.

Wie ist die Anleihe besichert?

Dr. Miiller: Mit der Besicherung der neuen Anleihe heben wir uns
signifikant von anderen Emittenten ab. Zum einen ist der Bond mit
Grundpfandrechten von Immobilien in Deutschland und Osterreich
besichert, deren Wert mit 34,9 Mio. Euro das geplante
Emissionsvolumen deutlich iibersteigt. Auch werden die
Mieteinnahmen der Besicherungsobjekie mit erstrangigen Sicherheiten fir die Zinszahlungen
abgetreten. Darlber hinaus haben wir zahlreiche Schutzrechte fir die Anleiheglaubiger vereinbart.
Dazu gehdren eine Change-of-control-Klausel in Verbindung mit einer Ratingherabstufung, eine
MNegativverpflichtung und eine pari-passu-Klausel. Auch haben wir uns dazu verpflichtet, wihrend
der Laufzeit der Anleihe keine Gewinnausschiittungen vorzunehmen, wodurch das Eigenkapital
unter 20 Mio. Euro sinken wirde - zum Stichtag unseres Geschafisjahres 2014/2015 am 31.
Oktober 2015 lagen wir bei 28,5 Mio. Euro. Gewinnausschittungen sind bis zu 40% des IFRS-
Jahresiberschusses begrenzt. Die Eigenkapitalquote soll bei mindestens 20% liegen, momentan
kommen wir auf eine grundsalide Quote von 30,3%.

FlieRen die Mieten auf ein Treuhandkonto?

Dr. Miiller: Das ist richtig. Die Mieteinnahmen aus den erstrangigen Besicherungsobjekten
werden an einen Treuhander gezahlt. Damit treten wir diese Einnahmen aus unseren Immaobilien
fur die halbjahrlichen Zinszahlungen ab, was zusatzlich als Sicherheit fir die Anleiheglaubiger
dient.



Sie positionieren sich zunehmend auch als Bestandshalter.
Sehen Sie EYEMAXX kiinftig eher als Projektentwickler oder

¢ als Bestandshalter?

Dr. Miiller: Wir haben unser Geschaftsmodell auf zwei Saulen
aufgebaut, um uns noch breiter aufzustellen. Der Schwerpunkt wird
auch kinftig ganz klar auf einer margenstarken Projektentwicklung
in den Bereichen Wohnen, Pflege und Gewerbe liegen. Wir profitieren dabei insbesondere von der
hohen Nachfrage nach Wohnraum in unseren Kernmarkten Deutschland und Osterreich und auch
vom grofRen Bedarf an modernen Pflegeimmobilien. Unsere Pipeline in der Projektentwicklung
belduft sich momentan auf rund 200 Mio. Euro und wird stetig erweitert. Die zweite Saule umfasst
die Bestandshaltung, die wir ebenfalls sukzessive ausbauen wollen, um den laufenden Cashflow
aus Mieteinnahmen zu erhthen. Zum Ende Oktober 2015 verfligten wir bereits tber ein
Bestandsportfolio im Wert von rund 22 Mio. Euro, das Mieten von 2,3 Mio. Euro pro Jahr
enwirtschaftet. Erst im Februar 2016 haben wir weitere Immaobilien in den Bestand Gbernommen
und die jahrlichen Bestandsmieten auf 3,9 Mio. Euro erhoht.

Welche Objekte wollen Sie im Bestand halten?

Dr. Miiller: Fir uns sind stabile Miet-Cashflows wichtig, deshalb haben wir gut vermietete
Gewerbeimmobilien in Deutschland und Osterreich im Blick. Dabei liegt der Fokus auf dem
renditestarken Logistikbereich. Wir legen groften Wert auf langfristige Mietvertrdge und damit
sichere und gut planbare wiederkehrende Einnahmen.

Welche Projekte sind bei der Projektentwicklung in lhrem
Fokus?

Dr. Miiller: Wichtig ist, dass wir als Teil unseres risikoaversen
Geschéaftsmodells keine spekulativen Entwicklungen angehen. Wir
starten eine Projektentwicklung erst, wenn alle Bau- und sonstigen
Genehmigungen sowie eine angemessene Vorvermietung
vorhanden sind. Wir legen hohe Prioritat auf Mieter mit ausgezeichneter Bonitat. Der Schwerpunkt
im Projektbereich liegt ganz klar auf den margenstarken Segmenten Waohnen und Pflege. Wir
werden aber auch weiterhin aussichtsreiche Gewerbeprojekte realisieren. Unsere Kemregionen
sind dabei Deutschland und Osterreich. Ziel ist natiirlich, bei einem tberschaubaren Risiko hohe
Renditen zu erwirtschaften. Im Gewerbebereich streben wir 15 bis 20 Prozent ROl an und bei
Woaohnen und Pflege 10 bis 15 Prozent. Das ist ebenfalls entscheidend.

An der Borse werden fokussierte Geschaftsmodelle i.d.R. héher bewertet. Weshalb sind Sie
in so vielen Bereichen titig?

Dr. Miiller: Wir haben uns bewusst breiter aufgestellt, um ein ausbalanciertes Geschaftsmodell zu
haben mit der Kombination von attraktiven Entwicklerrenditen und stetigen laufenden Einnahmen
durch die Bestandsobjekte. Mit den neuen Geschaftsbereichen Wohnen und Pflege sind wir in
nachhaltigen Wachstumsmarkten aktiv und der Bestand gibt uns Stabilitat und Sicherheit.

Bilanzieren Sie bei der Projektentwicklung nach Baufortschritt?
Dr. Miiller: In diesem Punkt haben wir keine Wahlmaglichkeit. Nach internationaler
Rechnungslegung IFRS missen wir die Projekte je nach Fertigstellungsgrad bilanzieren.



Die Anleihen 3 und 4 sind nicht besichert und notieren deutlich unter 100%. Gibt es schon
Uberlegungen, wie diese Anleihen refinanziert werden kénnen?

Dr. Miiller: Auch diese Anleihen werden wir selbstverstandlich pinktlich zurtickzahlen. Wir nutzen
generell einen breiten Finanzierungsmix und verlassen uns nicht nur auf den Kapitalmarkt als
Refinanzierungsinstrument. Unser Plan ist, die Anleihen, die erst 2019 und 2020 auslaufen, zu
einem erheblichen Teil aus dem laufenden Cashflow zu refinanzieren. Unsere kontinuierliche
Gewinnsteigerung, die umfangreiche Pipeline, unsere langjahrige Erfahrung und das starke
Metzwerk mit einem sehr guten Marktzugang stimmen uns dabei sehr zuversichtlich.

Wo sehen Sie EYEMAXX am Laufzeitende der neuen Anleihe -
also in fiinf Jahren?
Dr. Miiller: Unser Ziel ist es, die positive Geschaftsentwicklung
auch in den kommenden Jahren fortzusetzen und stetig weiter zu
wachsen. Um das zu erreichen, verfligen wir Uber eine stabile
Basis mit einem funktionierenden und profitablen Geschaftsmodell.
. Dazu gehtren eine erfolgreiche Entwicklung von
Gewerbeimmobilien, Pflegeheimen und Wohnimmabilien sowie
eine verstarkie Bestandshaltung vorrangig im Logistikbereich. Wir sind also bestens gerlstet und
sehr optimistisch fur die kinftige Entwicklung.

Das Interview flihrte Christian Schiffmacher.

Tab. 1: Eckdaten der EYEMAXX-Anleihe

Emittent EYEMAXX Real Estate AG

Zeichnungsfrist 09.03.-16.03.2016

Kupon 7,00%

ISIN DEOODAZAAKQY

Emissionsvolumen bis zu 30 Mio. Euro

Laufzeit bis 17. Marz 2021 (5 Jahre)

Rating BBB {(Anleiherating)

Segment Quotation Board (Freiverkehr) der Borse Frankfurt
Bookrunner Small & Mid Cap Investmentbank AG

Internet WWW.Byemaxx.com




